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Informacje o podstawie nabycia nieruchomosci

Na podstawie decyzji nr 261/97 z dnia 23.04.1997 r. ustalono, ze Polskie Wydawnictwo Muzyczne S.A.
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej wtasno$¢ Skarbu
Paristwa, pofozonej w Warszawie przy ul. Fredry 8, stanowigcej dz. ew. nr 27/1 z obr. 5-03-04, nabyto
z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r.

Decyzia nr 261/97 z dnia 23.04.1997 r. stanowi zatacznik do operatu.

Informacje o dostepie do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ulicy Fredry. Ulica ta zostata zaliczona do
kategorii drég gminnych na podstawie Uchwaty Nr XXXVII/846/2004 Rady m.st. Warszawy zdnia
16 wrzesnia 2004 roku w sprawie zaliczenia niektérych drég w m.st. Warszawie do kategorii drég gminnych.
Pozostate informacje dotyczace czesci sktadowych gruntu

Ochrona konserwatorska

Na podstawie decyzji wydanej przez Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Warszawie w lipcu 1965 r.
nieruchomos$¢ zostata wpisana do rejestru zabytkdw.

Roszczenia reprywatyzacyjne

Rzeczoznawca majgtkowy nie jest w posiadaniu dokumentdw, ktére $wiadczytyby, ze do nieruchomosci
przystugujg roszczenia reprywatyzacyjne. Wycene sporzgdzono przy zatozeniu, ze takie roszczenia nie

wystepuja.
ZagroZenia zalewowe

Nieruchomo$¢ nie jest potozona na terenach zalewowych.

Ograniczone prawa rzeczowe nie ujawnione w ksiedze wieczystej

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie przedstawiono dokumentacji, ktéra wskazywataby na ograniczone prawa
rzeccowe do nieruchomosci nie ujawnione w ksiedze wieczystej. Wycena zostata sporzadzona przy
zatozeniu, ze ww. ograniczenia nie wystepuja.

Stan prawny okreélono na podstawie dokumentacji przediozonej przez Zamawiajgcego wycene oraz
informacji uzyskanych przez Rzeczoznawce Majgtkowego.

VI.2. Lokalizacja i stan otoczenia
Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w Warszawie na terenie dzielnicy Srédmieécie.

Srédmiescie to dzielnica Warszawy o powierzchni 15,57 km?, potozona w lewobrzeinej czeéci miasta
Wedtug danych GUS z dnia 31 grudnia 2014 roku dzielnice zamieszkiwato 120 091 oséb (gestos¢ zaludnienia
7 713 os6b/km?). Srédmiescie jest reprezentacyjng dzielnicg Warszawy. Mieszczg sig tu migdzy innymi
najbardziej luksusowe warszawskie hotele, najczesciej odwiedzane restauracje i kawiarnie oraz budowane
$g hajnowoczesniejsze biurowce w miescie.
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Srodmieécie graniczy: ;
— od strony zachodniej z Wolg i Ochotg (granice wyznacza al. Jana Pawta I, al. Niepodlegtosci),
- od strony pétnocnej z Zoliborzem (granicg wyznacza linia kolejowa przy ul. Stomiriskiego),
—  od strony wschodniej z Pragg Pétnoc i Pragg Potudnie (granicg wyznacza nurt Wisty),
— od strony potudniowej z Mokotowem (granice wyznacza ul. Stefana Batorego, ul. Spacerowa,
ul. Gagarina, ul. Podchorazych, ul. Nowosielecka).

Wedtug Miejskiego Systemu Informaciji Srédmieécie podzielone jest na osiem rejonéw: Muranéw, Nowe
Miasto, Stare Miasto, Srédmiescie Pétnocne, Powiéle, Srédmieécie Potudniowe, Solec, Ujazdow.

Gtéwnymi ciaggami komunikacyjnymi dzielnicy sg ulice: Marszatkowska, Aleje Jerozolimskie, Stominskiego,
Aleja ,Solidarnosci”, al. Armii Ludowej.

Budynek Fredry 8 potozony jest w bezposrednim sasiedztwie Ogrodu Saskiego, jednego z najstarszych
parkéw w Polsce. Do ogrodu przylega gmach Narodowe] Galerii Sztuki Zachety. W poblizu znajduje sie takze
Plac Pitsudskiego, gdzie miesci sie Gréb Nieznanego Zotnierza. W odlegtoéci okoto 200-300 metréw na
pétnoc znajduije sie Stare Miasto, gdzie mieszcza sie jedne z najwazniejszych zabytkéw Warszawy.

W sasiedztwie nieruchomodci przewazajg zabytkowe kamienice, w ktérych mieszcza sig zaréwno
mieszkania jak i biura, a takie teatry, kawiarnie, restauracje oraz kluby taneczne. W otoczeniu
nieruchomoéci dominuje zabudowa biurowa. W odlegfoéci okoto 100 metréw przy Placu Pitsudskiego miesci
sie biurowiec Metropolitan, charakteryzujacy sie oryginalng brytg. Przy skrzyzowaniu ulicy Marszatkowskiej
z ulica Krélewska zlokalizowany jest biurowiec Centrum Krélewska. Obszerny kompleks zabudowy biurowej
Saski Crescent mieéci sie po przeciwnej stronie ulicy Marszatkowskiej, naprzeciwko Ogrodu Saskiego.

Przedmiotowa nieruchomos¢ bezposrednio sgsiaduje:

e od strony pétnocnej z 4-kondygnacyjng kamienicg petnigcy funkcje biurowa,

o od strony wschodniej z ulicg Fredry, po drugiej stronie ulicy znajduje sig Ogréd Saski;

e od strony potudniowej z niezabudowang dziatkg gruntu;

e od strony zachodniej z 8 kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym ,Rezydencja

Opera”.

Dojazd do nieruchomosci mozliwy jest ulica Marszatkowska, nastepnie Senatorska i ulica Fredry. Ulica
Fredry stanowi jezdnie utwardzong asfaltem, dwukierunkowa, koriczacg si¢ slepo w Ogrodzie Saskim,
o$wietlong oraz wyposazong w chodniki dla pieszych. Po obu stronach znajduja sig stanowiska postojowe,
znajdujace sie w strefie ptatnego parkowania. W odlegtosci okoto 250 m, prostopadle do ulicy Fredry
biegnie ulica Marszatkowska, jedna z gtéwnych arterii komunikacyjnych miasta, krzyzujaca sig w niewielkiej
odlegtosci od nieruchomosci z ulicg Krélewska. Wzdtuz ulicy Krélewskiej przewaza zabudowa biurowa.

Lokalizacja nieruchomoéci zapewnia dobry dostgp do $rodkéw komunikacji miejskiej. W odlegtosci okoto
100 m, przy ulicy Wierzbowej znajduje sie przystanek autobusowy, z ktérego kursuja autobusy dwoch linii
dziennych w kierunku Zoliborza i Goctawia. Najblizszy przystanek tramwajowy miesci sig przy skrzyzowaniu
ulicy Marszatkowskiej z ulicg Krélewska, z kt6rego kursujg 4 linie tramwajowe. Najblizsza stacje metra —
,Ratusz Arsenat” zlokalizowana jest w odlegtosci okoto 900 m.

Dostep do punktéw handlowo — ustugowych jest dobry. Zaréwno wzdiuz ulicy Marszatkowskiej i ulicy
Krélewskiej, w parterach budynkéw mieszczg sie liczne sklepy oraz punkty ustugowe. Okoto 1 km oddalone
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s domy towarowe Wars i Sawa, ciggnace sie wzdtuz ulicy Marszatkowskiej. W odlegtosci okoto 1 km
znajdujg sie Ztote Tarasy — kompleks ustugowo — handlowo — biurowy.

VI.3. Stan zagospodarowania nieruchomosci, stan techniczno - uzytkowy budynku

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem biurowym. Powierzchnia
przedmiotowe] dziatki ewid. nr 27/1 wynosi 986 mkw. Ksztatt dziatki zblizony jest do prostokata.
Posadowiony na dziatce budynek biurowy zostat wybudowanym w 1897 roku i jest wpisany do rejestru
zabytkéw. Niezabudowang cze$¢ terenu stanowi niewielkie podwérze o nawierzchni betonowej, na ktére
mozna wjechac poprzez bramg znajdujaca sie od strony ulicy Fredry.

Budynek zaprojektowany zostat w stylu secesyjnym przez Kazimierza Loewego jako siedziba Banku
Dyskontowego. Wybudowany w 1897 roku, w technologii tradycyjnej. W lipcu 1965 roku wpisany do
rejestru zabytkdw.

Jest to obiekt, ktory sktada sie z trzech zréznicowanych konstrukcyjnie czesci: frontowej, przylegajacego do
niej od strony p6tnocnej skrzydta (od strony Ogrodu Saskiego) i cze$ci wewnetrznej od podwdérza, gdzie
miesci sie sala operacyjna banku. Cze$¢ frontowa i skrzydto sg czterokondygnacyjne, a czes¢ wewnetrzna
dwukondygnacyjna. Budynek jest catkowicie podpiwniczony.

Nad czesécig frontowg i potnocnym fragmentem skrzydta, przylegajagcym do budynku zlokalizowanego
na dziatce sgsiedniej, znajduje sie wysokie poddasze przykryte dwuspadowym dachem. Nad pozostaty
czescig tacznika wystepuje niskie poddasze przykryte jednospadowym dachem.

W czesci wewnetrznej budynku miesci sie bankowa sala operacyjna o wysokosci dwéch kondygnaciji,
przykryta S$wietlikiem, dodatkowo zabezpieczona szklanym, jednospadowym dachem. Pozostate
pomieszczenia w czesci uzytkowane sg jako pomieszczenia biurowe, w czesci za$ wykorzystywane sg przez
wiasciciela budynku — Polskie Wydawnictwo Muzyczna S.A. - jako pomieszczenia administracyjno — biurowo
— magazynowe,

W budynku znajduja sie dwie klatki schodowe. Jedna z klatek schodowych znajduje sie w czesci frontowej,
druga z tytu budynku. Przy kazdej z klatek schodowych zlokalizowany jest jeden dzwig windowy z konca lat
80-tych XX w.

Opis konstrukcyjny budynku

FUNDAMENTY zelbetowe
SCIANY ZEWNETRZNE tradycyjne, murowane
SCIANY WEWNETRZNE murowane
SCIANY DZIALtOWE murowane z cegly dziurawki i gazobetonu
STROPY belkowo — ceramiczne, odcinkowe i Kleina
STROPODACH jednospadowy nad oficyng, wiezba dachowa nad czescig frontowa
POKRYCIE DACHU blacha miedziana na rabek lezacy, papa zgrzewalna
OCIEPLENIE DACHU wetna mineralna
SCHODY klatki schodowe/ewakuacyjne monolityczne, zelbetowe, balustrady stalowe z pochwytem
drewnianym
fasada frontowa z ornamentyka, z gzymsamx i pseudoboniowaniem w poziomie parteru,
ELEWACIA
tynk gtadki naturalny
STOLARKA OKIENNA | profile okienne drewniane z powtoka malarskq, drzwi ptytowe i ptycinowe lakierowane
DRZWIOWA
DRZW! WEJSCIOWE drewniane, filungowe
RYNNY | RURY SPUSTOWE | PCV i z blachy stalowej ocynkowanej, zewnetrzne
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Stan techniczny budynku

W latach 1985 — 1990 przeprowadzono czesSciowy remont modernizacyjny budynku. W 2010 roku
przeprowadzona zostata renowacja dachu. W 2013 roku przeprowadzono czesciowg wymiane piondw
wodno — kanalizacyjnych oraz remont pomieszczen sanitarnych na pierwszym pietrze budynku. Aktualnie
na $cianach, nadprozach oraz stropach wystepujg liczne pekniecia, ktére powstaty po wybudowaniu
na dziatce sasiedniej nowego apartametowca ,Rezydencja Opera”. W zwigzku z powyiszym zlecono
przeprowadzenie ekspertyzy budowlanej.

»Ekspertyza stanu technicznego budynku Polskiego Wydawnictwa Muzycznego przy ul. Fredry 8
w Warszawie - Aktualizacja”, wykonana w czerwcu 2011 r. przez dr inz. Zygmunta Rawickiego oraz mgr inz.
Kazimierza Podkéwke, wykazata ze aktualny ogdlny stan techniczny podstawowych elementéw
konstrukcyjnych czesci frontowej przedmiotowego budynku ($ciany fundamentowe, $ciany nosne, stropy,
schody, $ciany nadproza), pomimo wystepujgcych w nich niewielkich uszkodzen, jest zadawalajgcy i nie
budzi zastrzezeri. Natomiast aktualny stan techniczny skrzydta budynku, przylegajacego bezposrednio do
budynku "Rezydencja Opera", budzi powazne zastrzezenia z uwagi na wystepujace w jego elementach
konstrukcyjnych znaczne uszkodzenia w postaci pekniec i zarysowar $cian, nadprozy i stropdw. Najwigksza
koncentracja uszkodzen wystepuje w pomieszczeniach przylegajacych do $ciany szczytowej od strony
zrealizowanego budynku przy ulicy Niecatej 7 (Rezydencja Opera). Rysy wystepujg od poziomu piwnic, az do
trzeciego pietra — gdzie sg najbardziej widoczne z uwagi na znaczne rozwarcia. W skrzydle budynku w miare
oddalania od $ciany szczytowej intensywnos$¢ wystepujacych uszkodzen maleje.

W stosunku do obserwacji podanych w ekspertyzie z czerwca 2009 roku nastgpito wyrazne zwigkszenie
przyrostu rozwarcia tych zarysowan. Widoczne jest to przy kominach, na klatce schodowej oraz
na $cianie od strony Ogrodu Saskiego na 3 i 2 pietrze. Przyczyng takiego stanu technicznego budynku,
szczegblnie jego skrzydta od strony apartamentowca ,Rezydencja Opera” byly prace budowlane
prowadzone na budowie zlokalizowanej w bezposrednim sgsiedztwie $ciany szczytowej skrzydta budynku
Fredry 8. Budowa apartamentowca spowodowata nieréwnomiernie osiadanie budynku Fredry 8,
a szczegolnie czesci jego skrzydia przylegajacego do nowego budynku.

Aktualny stan techniczny wigkszosci zarejestrowanych uszkodzen nie zagraza nosnosci istatecznosci
konstrukgji. Dla zachowania bezpieczeristwa w miejscu peknie¢ do czasu przeprowadzenia kompleksowego
remontu budynku powinny by¢ zatozone pasy z siatkami ochronnymi. Wielko$¢ rozwarcia szczelin
i przemieszczeri pionowych w budynku jest na biezaco monitorowana. Zgodnie z pomiarami wykonanymi
03.09.2015 r. 14 reperéw kontrolnych nie zachowato statosci, tzn. wartos$¢ ich przemieszczen przekroczyta
podwajny btad $redni ich wyznaczenia czyli +/- 1,0 mm.

Zgodnie z podsumowaniem okresowe] kontroli stanu technicznego elementéw budynku z marca 2015 roku
przydatno$¢ budynku do uzytkowania jest ograniczona do czasu usuniecia stwierdzonych usterek i brakow
oraz ustalenia faktycznego wplywu przeprowadzonych w sasiedztwie robdt budowlanych
na bezpieczenstwo konstrukeji.

Wycene wykonano przy zatozeniu, iz usterki i braki stwierdzone w wyzej opisanej kontroli zostang usunigte,
a stan techniczny budynku nie ulegnie pogorszeniu, ktére wplynetoby na bezpieczeristwo jego konstrukgii.
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